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ZONING COMMISSION ORDER N O .  2 9 0  
CASE NO. 7 8 - 6 P  
A u g u s t  9 ,  1 9 7 9  

P u r s u a n t  t o  n o t i c e  a  p u b l i c  h e a r i n g  o f  t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a  
Z o n i n g  C o m m i s s i o n  was h e l d  b e g i n n i n g  o n  J a n u a r y  1 8 ,  1 9 7 9 ,  a n d  
c o n t i n u e d  o n  M a r c h  2 2 ,  May 1 7 ,  a n d  J u n e  7 ,  1 9 7 9 .  A t  t h e s e  
h e a r i n g s  s e s s i o n s ,  t h e  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  c o n s i d e r e d  a n  a p p l i c a -  
t i o n  b y  t h e  A m e r i c a n  T r u c k i n g  A s s o c i a t i o n  f o r  p r e l i m i n a r y  
a p p r o v a l  o f  a  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t ,  a n d  a  r e l a t e d  map c h a n g e  

F I N D I N G S  OF FACT 

1 .  A t  t h e  i n i t i a l  p u b l i c  h e a r i n g  h e l d  o n  J a n u a r y  1 8 ,  1 9 7 9 ,  t h e  
Z o n i n g  C o m m i s s i o n  a d m i t t e d  t h e  B a y  S t a t e  T e n a n t s  A s s o c i a t i o n ,  
r e p r e s e n t e d  b y  S o p h i a  M e n a t o s ,  a s  a  p a r t y .  T h e  C h a i r m a n  r u l e d  
t h a t  w h i l e  A d v i s o r y  N e i g h b o r h o o d  C o m m i s s i o n  2 -B  d i d  n o t  m e e t  
t h e  r e q u i r e m e n t s  o f  S e c t i o n  2 . 4 4  o f  t h e  R u l e s  o f  P r a c t i c e  a n d  
P r o c e d u r e ,  t h e  C h a i r m a n  w o u l d  w a i v e  t h e  r u l e s  a n d  a d m i t  t h e  ANC 
a s  a  p a r t y  b e c a u s e  o f  t h e  s p e c i a l  s t a t u s  g i v e n  t o  A N C ' s .  T h e  
C h a i r m a n  r u l e d  t h a t  R o b e r t  D.  W e s t g a t e ,  t h e  D u p o n t  C i r c l e  
C i t i z e n s  A s s o c i a t i o n ,  r e p r e s e n t e d  b y  Anne S e l l i n  a n d  H a r r i e t t  
H u b b a r d ,  a n d  t h e  B e r k l e y  H o u s e  T e n a n t s  A s s o c i a t i o n ,  r e p r e s e n t e d  
b y  M a r k  W i n c e k  a n d  D a v i d  C h a t m a n ,  d i d  n o t  m e e t  t h e  r e q u i r e m e n t s  
o f  S e c t i o n  2 . 4 4  a n d  w o u l d  n o t  b e  a d m i t t e d  a s  p a r t i e s .  

2 .  P r i o r  t o  t h e  f u r t h e r  h e a r i n g  o n  t h e  c a s e  h e l d  o n  J u n e  7, 
1 9 7 9 ,  t h e  D u p o n t  C i r c l e  C i t i z e n s  A s s o c i a t i o n ,  r e p r e s e n t e d  b y  
W i l l i a m  F r a n k l i n ,  r e q u e s t e d  t h e  C o m m i s s i o n  t o  r e c o n s i d e r  i t ' s  
d e c i s i o n  a n d  a d m i t  t h e  A s s o c i a t i o n  a s  a  p a r t y  r e l a t i v e  t o  t h e  
c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  r e v i s e d  p r o p o s a l  a t  t h e  f u r t h e r  h e a r i n g .  
A t  t h e  f u r t h e r  h e a r i n g ,  t h e  C h a i r  r u l e d  t o  a d m i t  t h e  A s s o c i a t i o n  
a s  a  p a r t y  a t  t h a t  p o i n t .  

3 .  On F e b r u a r y  8,  1 9 7 9 ,  
No. 2 5 1 ,  w h i c h  a m e n d e d  t 
c o n t a i n e d  i n  S e c t i o n  7 5 0  
r e g u l a t i o n s  p r o v i d e s :  

t h e  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  a d o p t e d  O r d e r  
h e  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  p r o c e s s  a s  
1 .  P a r a g r a p h  7 5 0 1  . 9 2  o f  t h e  new 

" A  p l a n n e d  u n i t  d e v e  
p r e l i m i n a r y  a p p r o v a l  

l o p m e n t  w h i c h  h a s  a l r e a d y  r e c e i v e d  
o r  f o r  w h i c h  a n  a p p l i c a t i o n  was 
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f i l e d  b e f o r e  t h e  e f f e c t i v e  d a t e  o f  t h i s  s e c t i o n  may 
c o n t i n u e  t o  b e  p r o c e s s e d  t o  c o m p l e t i o n  i n  a c c o r d a n c e  
w i t h  t h e  r e g u l a t i o n s  i n  e f f e c t  a t  t h e  t i m e  o f  f i l i n g ,  
o r  may b e  p r o c e s s e d  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h i s  r e v i s e d  
s e c t i o n  a t  t h e  o p t i o n  o f  t h e  a p p l i c a n t  w i t h  t h e  
a p p r o v a l  o f  t h e  Z o n i n g  C o m m i s s i o n . "  

T h i s  a p p l i c a t i o n  h a s  b e e n  a n d  i s  b e i n g  p r o c e s s e d  u n d e r  t h e  
R e g u l a t i o n s  i n  e f f e c t  o n  t h e  d a t e  t h e  c a s e  was f i l e d ,  n o t  t h e  
new R e g u l a t i o n s  a d o p t e d  b y  t h e  C o m m i s s i o n  i n  O r d e r  No.  2 5 1 .  

4 .  T h i s  a p p l i c a t i o n  i s  a  r e q u e s t  f o r  p r e l i m i n a r y  a p p r o v a l  o f  
a  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  f i l e d  b y  t h e  A m e r i c a n  T r u c k i n g  
A s s o c i a t i o n ,  f o r  L o t s  8 1 6 - 8 1 9 ,  8 4 6 ,  8 4 7 ,  8 9 ,  9 0 ,  9 1 ,  9 4  a n d  
1 5 9  i n  S q u a r e  1 8 1 .  T h e  s q u a r e  i s  b o u n d e d  b y  1 6 t h ,  1 7 t h ,  a n d  
" P "  S t r e e t s ,  a n d  M a s s a c h u s e t t s  A v e n u e ,  N. W .  T h e  s i t e  i s  
l o c a t e d  o n  t h e  s o u t h  s i d e  o f  " P "  S t r e e t ,  e x t e n d i n g  t h r o u g h  t h e  
b l o c k  t o  " 0 "  S t r e e t  a n d  t o  t h e  n o r t h e a s t  c o r n e r  o f  t h e  i n t e r -  
s e c t i o n  o f  1 7 t h  a n d  " 0 "  S t r e e t s ,  N .  W .  T h e  s i t e  c o n t a i n s  
a p p r o x i m a t e l y  5 5 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t .  

5 .  A t  t h e  t i m e  t h e  o r i g i n a l  a p p l i c a t i o n  was f i l e d ,  o n  J a n u a r y  
30 ,  1 9 7 8 ,  t h e  p r o p e r t y  was z o n e d  R-5 -D  a n d  SP. T h e  a p p l i c a t i o n  
p r o p o s e d  a  c h a n g e  o f  z o n i n g  t o  C - 3 - B  f o r  t h e  e n t i r e  s i t e .  

6 .  T h e  A m e r i c a n  T r u c k i n g  A s s o c i a t i o n  o c c u p i e s  a n  e x i s t i n g  s i x  
s t o r y  o f f i c e  b u i l d i n g  l o c a t e d  a t  1 6 1 6  " P "  S t r e e t .  T h e  b u i l d i n g  
i s  t h e  N a t i o n a l  H e a d q u a r t e r s  o f  t h e  ATA.  T h e  r e m a i n d e r  o f  t h e  
s i t e  i s  c u r r e n t l y  u s e d  f o r  a  v a r i e t y  o f  p u r p o s e s ,  i n c l u d i n g  
s u r f a c e  p a r k i n g ,  a  o n e - s t o r y  a u t o  r e p a i r  s h o p ,  a  l i q u o r  s t o r e  
o n  t h e  g r o u n d  f l o o r  o f  a  r e s i d e n t i a l - t y p e  b u i l d i n g ,  a  p a i r  o f  
s e m i - d e t a c h e d  h o u s e s  a n d  t w o  t o w n h o u s e s  u s e d  f o r  o f f i c e s  o f  t h e  
ATA. 

7 .  T h e  P l a n n e d  U n i t  D e v e l o p m e n t  p r o p o s e s  t h e  e x p a n s i o n  o f  t h e  
4 m e r i c a n  T r u c k i n g  A s s o c i a t i o n ' s  n a t i o n a l  h e a d q u a r t e r s  f a c i l i -  
t i e s .  An a d d i t i o n  i s  p r o p o s e d  f o r  t h e  e x i s t i n g  o f f i c e  b u i l d i n g  
a n  " P "  S t r e e t  a t  t h e  same h e i g h t  o f  s e v e n t y - t w o  f e e t .  A n o t h e r  
t w o  s t o r y  a d d i t i o n  i s  p r o p o s e d  f o r  t h e  s o u t h e r n  p o r t i o n  o f  t h e  
s q u a r e  f r o n t i n g  o n  1 7 t h  a n d  " 0 "  S t r e e t s ,  N .  b l .  T h i s  p o r t i o n  
o f  t h e  f a c i l i t y  w o u l d  b e  t w o  s t o r i e s  i n  h e i g h t  a n d  w o u l d  p r o v i d e  
s p a c e  f o r  n e i g h b o r h o o d  o r i e n t e d  r e t a i l  s e r v i c e s  a t  g r o u n d  l e v e l .  

8 .  T h e  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  c o n s i d e r e d  t h e  a p p l i c a t i o n  a t  i t s  
p u b l i c  m e e t i n g  h e l d  o n  A p r i l  1 3 ,  1 9 7 8 ,  t o  d e t e r m i n e  w h e t h e r  a  
p u b l i c  h e a r i n g  s h o u l d  b e  s c h e d u l e d  o n  t h e  a p p l i c a t i o n .  A t  t h a t  
t i m e ,  t h e  C o m m i s s i o n  c o n s i d e r e d  t h e  r e p o r t  o f  t h e  M u n i c i p a l  
P l a n n i n g  O f f i c e ,  d a t e d  M a r c h  2 4 ,  1 9 7 8 ,  a n d  d e f e r r e d  a  d e c i s i o n  
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o n  t h e  s c h e d u l i n g  o f  a  h e a r i n g ,  b e c a u s e  o f  t h e  p e n d i n g  map 
a n d  t e x t  c a s e s  r e l a t e d  t o  t h e  o v e r a l l  D u p o n t  C i r c l e  a r e a .  T h e  
C o m m i s s i o n  a l s o  d i s c u s s e d  t h e  z o n i n g  r e q u e s t e d  b y  t h e  a p p l i c a n t ,  
a n d  c o n s i d e r e d  w h e t h e r  t h e  z o n i n g  r e q u e s t e d  a l l o w e d  a  g r e a t e r  
d e n s i t y  t h a n  t h e  a p p l i c a n t  n e e d e d  t o  a c c o m p l i s h  i t s  p l a n s .  

9 .  On J u n e  5 ,  1 9 7 8 ,  t h e  ATA s u b m i t t e d  a n  a m e n d e d  a p p l i c a t i o n  
t o  t h e  C o m m i s s i o n .  T h i s  a p p l i c a t i o n  p r o p o s e d  e s s e n t i a l l y  t h e  
same c o n s t r u c t i o n  a s  o r i g i n a l l y  p r o p o s e d .  H o w e v e r ,  r e z o n i n g  
t o  SP a n d  C-2 -A  i n s t e a d  o f  C - 3 - B  was r e q u e s t e d .  

1 0 .  T h e  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  c o n s i d e r e d  t h e  amended  a p p l i c a t i o n  
a t  i t s  p u b l i c  m e e t i n g  h e l d  o n  J u l y  1 3 ,  1 9 7 8 .  T h e  C o m m i s s i o n  
d e t e r m i n e d  t o  s c h e d u l e  a  h e a r i n g  o n  t h e  amended  a p p l i c a t i o n ,  
b u t  s e t  t h e  d a t e  o f  t h a t  h e a r i n g  a s  J a n u a r y  1 8 ,  1 9 7 9 .  T h e  
C o m m i s s i o n  i n t e n d e d  t o  d i s p o s e  o f  t h e  o v e r a l l  D u p o n t  C i r c l e  
c a s e s  f i r s t ,  b e f o r e  h e a r i n g  t h i s  i n d i v i d u a l  a p p l i c a t i o n .  

1 1 .  On S e p t e m b e r  1 4 ,  1 9 7 8 ,  t h e  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  a d o p t e d  O r d e r  
No .  2 3 5 ,  w h i c h  a m e n d e d  t h e  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s  r e g a r d i n g  t h e  SP 
D i s t r i c t .  A l l  p r o p e r t y  w h i c h  was t h e n  z o n e d  SP, i n c l u d i n g  p a r t  
o f  t h e  s u b j e c t  s i t e ,  was r e d e s i g n a t e d  t o  SP-2 .  

1 2 .  On J u n e  1 4 ,  1 9 7 9 ,  t h e  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  a d o p t e d  O r d e r  N o .  
2 8 2 ,  w h i c h  r e z o n e d  v a r i o u s  s e c t i o n s  o f  t h e  D u p o n t  C i r c l e  a r e a .  
A l l  o f  t h a t  p o r t i o n  o f  t h e  s u b j e c t  s i t e  w h i c h  was  z o n e d  S P - 2  
was r e z o n e d  t o  S P - 1 .  

1 3 .  T h e  e f f e c t  o f  t h e  a m e n d e d  a p p l i c a t i o n  was t o  a l l o w  f o r  t h e  
e x p a n s i o n  o f  t h e  o f f i c e  s p a c e s  o f  t h e  ATA.  T h e  h e i g h t  o r o p o s e d  
o f  s e v e n t y - t w o  f e e t  was l e s s  t h a n  t h e  max imum o e r m i t t e d  h e i g h t  
o f  n i n e t y  f e e t  i n  e i t h e r  R - 5 - D  o r  SP. T h e  f l o o r  a r e a  r a t i o  
p r o p o s e d  o f  3 . 3 9  was l e s s  t h a n  t h e  6 . 0  p e r m i t t e d  i n  e i t h e r  z o n e .  
T h e  r e z o n i n g  f r o m  R-5 -D  t o  C-2 -A  a n d  SP w o u l d  h a v e  a l l o w e d  
r e t a i l l o f f i c e  a n d  p r o f e s s i o n a l  o f f i c e  u s e s  i n  l o c a t i o n s  w h e r e  
s u c h  u s e s  a r e  now p r o h i b i t e d .  

1 4 .  T h e  a p p l i c a n t  a t  p r e s e n t  o c c u p i e s  a  s i x  s t o r y  o f f i c e  b u i l d -  
i n g  o n  L o t  8 4 6  c o n t a i n i n g  7 6 , 6 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  g r o s s  f l o o r  
a r e a  f r o n t i n g  o n  " P "  S t r e e t .  T h e  p r o p o s e d  new d e v e l o p m e n t  i s  
f o r  a  t w i n  o f f i c e  b u i l d i n g  a b u t t i n g  t h e  e x i s t i n g  b u i l d i n g  o n  
t h e  w e s t  a n d  u t i l i z i n g  t h e  f o r t y - f o u r  f o o t  e x t e n s i o n  o f  t h e  SP 
z o n e .  T h e  new b u i l d i n g  w o u l d  b e  t h e  same h e i g h t  a s  t h e  e x i s t i n g  
b u i l d i n g ,  s e v e n t y - t w o  f e e t .  T h i s  b u i l d i n g  w o u l d  e x t e n d  s o u t h  
t h r o u g h  t h e  a l l e y ,  w h i c h  w o u l d  b e  c l o s e d ,  t o  c o n n e c t  w i t h  a  
t w o - s t o r y ,  t w e n t y - s e v e n  f o o t  b u i l d i n g  w h i c h  w o u l d  o c c u p y  a l l  o f  
t h e  s i t e  s o u t h  o f  t h e  a l l e y .  T h e  t w o - s t o r y  b u i l d i n g  w o u l d  h o u s e  
a d d i t i o n a l  o f f i c e  s p a c e ,  s u p p o r t  f u n c t i o n s  a n d  c o n f e r e n c e  r o o m s ,  
a n d  r e t a i l  s t o r e s  a t  t h e  g r o u n d  l e v e l  o n  t h e  1 7 t h  S t r e e t  f r o n t a g e .  
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P r e s e n t  s u r f a c e  p a r k i n g  w o u l d  b e  r e m o v e d  a n d  2 3 0  p a r k i n g  s p a c e s  
w o u l d  b e  p r o v i d e d  u n d e r g r o u n d  i n  t h e  new d e v e l o p m e n t .  T h e  
t o t a l  new d e v e l o p m e n t  p r o p o s e d  i s  9 7 , 2 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  o f f i c e  
s p a c e ,  1 6 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  s u p p o r t  s p a c e ,  7 , 5 0 0  s q u a r e  f e e t  
o f  r e t a i l  s p a c e  a n d  2 3 0  p a r k i n g  s p a c e s .  T h e  o v e r a l l  FAR, 
i n c l u d i n g  t o t a l  e x i s t i n g  a n d  p r o p o s e d  s p a c e ,  w o u l d  b e  3 . 3 9 .  

u s e s  m o r e  p r e d o m i n a n t  
s o u t h  a n d  r e s i d e n t i a l  

1 6 .  O p p o s i t e  S q u a r e  
b u i l d i n g s  a n d  a  g r o u p  
" 0 "  S t r e e t  a r e  t h e  F i  
a n d  s u r f a c e  p a r k i n g .  
M e t h o d i s t  C h u r c h ,  t h e  

1 5 .  S q u a r e  1 8 1  l i e s  n e a r  t h e  b o u n d a r y  b e t w e e n  t h e  C e n t r a l  
E m p l o y m e n t  A r e a  a n d  t h e  D u p o n t  C i r c l e  r e s i d e n t i a l  c o m m u n i t y .  
T h e  SP z o n e  was m a p p e d  o n  e i t h e r  s i d e  o f  M a s s a c h u s e t t s  A v e n u e  
a n d  n o r t h  o n  1 6 t h  S t r e e t  t o  a c t  a s  a  t r a n s i t i o n  z o n e  b e t w e e n  
t h e  t w o  a r e a s  a n d  p r o v i d e  f o r  a  m i x t u r e  o f  r e s i d e n t i a l  a n d  
l i m i t e d  o f f i c e  u s e s .  S u c h  a  m i x t u r e  h a s  r e s u l t e d ,  w i t h  o f f i c e  

a l o n g  M a s s a c h u s e t t s  A v e n u e  a n d  t o  t h e  
d e v e l o p m e n t  p r e d o m i n a t i n g  t o  t h e  n o r t h .  

1 8 1  o n  t h e  w e s t  a r e  h i g h  d e n s i t y  a p a r t m e n t  
o f  t o w n h o u s e s .  On t h e  s o u t h  f r o n t a g e  o f  

r s t  S a p t i s t  C h u r c h ,  a  t w o - s  t o r y  t h e a t e r ,  
T o  t h e  n o r t h ,  a c r o s s  " P "  S t r e e t  a r e  a  
S t e a d  P l a y g r o u n d ,  a  c l e a n i n g  e s t a b l i s h m e n t ,  

t w o  t o w n h o u s e s  a n d  s u r f a c e  p a r k i n g .  A c r o s s  1 6 t h  S t r e e t  t o  t h e  
e a s t  i s  a  m i x t u r e  o f  i n s t i t u t i o n a l ,  o f f i c e  a n d  r e s i d e n t i a l  
d e v e l o p m e n t .  

1 7 .  T h e  ATA was f o u n d e d  i n  t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a  i n  1 9 3 3 ,  
a n d  h a s  b e e n  a t  t h e  p r e s e n t  l o c a t i o n  s i n c e  1 9 5 7 .  T h e  n a t i o n a l  
s t a f f  c o n t a i n s  m o r e  t h a n  2 7 0  p e r s o n s .  T h e  ATA i s  a  c o n f e d e r a -  
t i o n  o f  s t a t e  a s s o c i a t i o n s ,  a n d  a l s o  i n c l u d e s  t h i r t e e n  s e p a r a t e  
c o n f e r e n c e s ,  e a c h  r e p r e s e n t i n g  a  d i s t i n c t  t y p e  o f  t r u c k i n g  
o p e r a t i o n .  T h e  n a t i o n a l  s t a f f  p r o v i d e s  e n g i n e e r i n g ,  s a f e t y ,  
e c o n o m i c  r e s e a r c h ,  p u b l i c  a n d  g o v e r n m e n t  r e l a t i o n s ,  t r a f f i c  
a n d  d a t a  p r o c e s s i n g  s e r v i c e  f o r  t h e  ATA, a n d  a l s o  p u b l i s h e s  
a  w e e k l y  n a t i o n a l  n e w s p a p e r  c a l l e d  T r a n s p o r t  T o p i c s .  

1 8 .  T h e  ATA s t a f f  h a s  g r o w n  t o o  
a v a i l a b l e .  T h e  ATA p r e s e n t l y  h a s  
t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a  a n d  t h e  
o f  t h e  ATA t o  c o n s o l i d a t e  a l l  i t s  
a r e a  o n  t h e  s u b j e c t  s i t e .  

l a r g e  f o r  t h e  p r e s e n t  s p a c e  
e m p l o y e e s  s c a t t e r e d  t h r o u g h o u t  

s u b u r b s .  I t  i s  t h e  i n t e n t i o n  
a c t i v i t i e s  i n  t h e  W a s h i n g t o n  

1 9 .  T h e  a m e n d e d  a p p l i c a t i o n  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  i n t e n t  a n d  
p u r p o s e s  o f  t h e  PUD p r o c e s s ,  a s  s p e c i f i e d  i n  S u b - s e c t i o n  7 5 0 1 . 1 .  
The p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i n c l u d e d  a  m i x  o f  b o t h  o f f i c e  a n d  
n e i g h b o r h o o d  r e t a i l  c o m m e r c i a l  u s e s .  T h e  p r o j e c t  was d e s i g n e d  
t o  m a t c h  t h e  h e i g h t  a n d  d e n s i t y  o f  t h e  e x i s t i n g  ATA b u i l d i n g  
a n d  t h e  s t r u c t u r e s  w h i c h  s u r r o u n d  t h e  s i t e .  A l l  e x i s t i n g  s u r f a c e  
p a r k i n g  l o t s  w e r e  t o  b e  r e m o v e d  a n d  r e p l a c e d  w i t h  p a r k i n g  i n  
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s t r u c t u r e s  o r  b e l o w  g r o u n d .  T h e  d e v e l o p m e n t  w o u l d  h a v e  s e r v e d  
a s  p a r t  o f  t h e  t r a n s i t i o n  i n  h e i g h t ,  b u l k  a n d  u s e  b e t w e e n  t h e  
p r i m a r i l y  o f f i c e / r e t a i l / c o m m e r c i a l  a r e a  t o  t h e  s o u t h  a n d  t h e  
p r i m a r i l y  r e s i d e n t i a l  a r e a  t o  t h e  n o r t h .  

2 0 .  T h e  a p p l i c a t i o n  w o u l d  r e s u l t  i n  s u b s t a n t i a l  e c o n o m i c  
b e n e f i t  t o  t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a .  E m p l o y m e n t  w o u l d  b e  
i n c r e a s e d  b y  o v e r  4 0 0  j o b s ,  t h e  d o l l a r  v a l u e  o f  t h e  p a y r o l l  
w o u l d  b e  i n c r e a s e d  a n d  a d d i t i o n a l  j o b s  now l o c a t e d  o u t s i d e  t h e  
D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a  w o u l d  b e  r e l o c a t e d  i n t o  t h e  c i t y .  T h e r e  
w o u l d  a l s o  b e  i n c r e a s e s  i n  r e a l  e s t a t e  t a x e s  t o  t h e  c i t y  a n d  
money  p a i d  t o  v a r i o u s  s e r v i c e  a n d  s u p p l y  c o n t r a c t o r s .  I n  a d d i  
t i o n ,  t h e  p r o p o s e d  r e t a i l  s e r v i c e s  w o u l d  be  a t t r a c t i v e  f o r  t h e  
a r e a  a s  a  w h o l e .  

2 1 .  T h e  O f f i c e  o f  P l a n n i n g  a n d  D e v e l o p m e n t ,  b y  r e p o r t  d a t e d  
J a n u a r y  1 2 ,  1 9 7 9  a n d  b y  t e s t i m o n y  a t  t h e  h e a r i n g ,  i d e n t i f i e d  a  
n u m b e r  o f  m a j o r  p l a n n i n g  a n d  p o l i c y  i s s u e s .  T h e  OPD r e l a t e d  
t h e  p r o p o s a l  t o  t h e  o v e r a l l  p l a n n i n g  a n d  z o n i n g  c o n t e x t  f o r  t h e  
D u p o n t  C i r c l e  a r e a ,  a n d  t o  t h e  z o n i n g  map a n d  t e x t  p r o p o s a l s  
b e f o r e  t h e  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  i n  C a s e s  No.  7 8 - 1 ,  7 8 - 2 ,  a n d  7 6 - 2 4 .  
The  OPD r e p o r t e d  t h a t  t h e  g e n e r a l  t h r u s t  o f  t h e  SP t e x t  amend-  
m e n t s  a n d  o f  t h e  D u p o n t  C o a l i t i o n  a n d  MPO r e c o m m e n d a t i o n s  i s  t o  
c o n t i n u e  a  m i x t u r e  o f  u s e s  i n  t h e  a r e a ,  b u t  w i t h  g r e a t e r  e m p h a s i s  
o n  r e t a i n i n g  a n d  e x p a n d i n g  r e s i d e n t i a l  u s e s  w i t h i n  t h a t  m i x ,  
a n d  t o  s t r e n g t h e n  M a s s a c h u s e t t s  A v e n u e  a s  t h e  d i v i d i n g  l i n e  
b e t w e e n  p r e d o m i n a n t l y  h i g h - d e n s i t y  o f f i c e - r e t a i l  u s e  t o  t h e  s o u t h  
a n d  p r e d o m i n a n t l y  r e s i d e n t i a l  u s e  20  t h e  n o r t h .  T h e  C o m m i s s i o n  
g e n e r a l l y  c o n c u r s  i n  t h a t  r a t i o n a l e ,  b u t  n o t e s  t h a t  i t  m u s t  
d e c i d e  e a c h  s p e c i f i c  c a s e  b a s e d  o n  t h e  f a c t s  p r e s e n t e d  t h e r e i n .  
R e c o g n i t i o n  o f  t h e  n e e d s  o f  t h e  ATA a n d  t h e  d e s i r a b i l i t y  o f  
r e t a i n i n g  t h e  ATA i n  t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a  was c i t e d  b y  t h e  
OPO a s  a  d e s i r a b l e  o b j e c t i v e ,  w i t h  w h i c h  t h e  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  
c o n c u r s .  T h e  OPD d i s c u s s e d  t h e  d e s i g n  o f  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p -  
m e n t  a l o n g  " P "  S t r e e t ,  a n d  c i t e d  t h e  n e e d  t o  p r o v i d e  a d e q u a t e  
l i g h t  a n d  v e n t i l a t i o n  f o r  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t y  t o  t h e  w e s t .  T h e  
C o m m i s s i o n  c o n c u r s .  T h e  OPD d i s c u s s e d  t h e  e f f e c t  o f  t h e  p r o p o s e d  
r e t a i l  c o m m e r c i a l  s p a c e  o n  t h e  e x i s t i n g  1 7 t h  S t r e e t  c o m m e r c i a l  
s t r i p  t o  t h e  n o r t h ,  a n d  c o n c l u d e d  t h a t  t h e  p r o v i s i o n  o f  a d d i t i o n a l  
r e t a i l  s p a c e  may s l o w  down c o m m e r c i a l  r e v i t a l i z a t i o n  i n  t h e  
e x i s t i n g  C-2-A a r e a .  T h e  C o m m i s s i o n  s o  f i n d s .  T h e  OPD f u r t h e r  
c i t e d  t h e  l o s s  o f  p o t e n t i a l  r e s i d e n t i a l  d e v e l o p m e n t ,  i n  t h a t  
l o w  d e n s i t y  c o m m e r c i a l  u s e  p r e c l u d e s  t h e  p o s s i b l e  f u t u r e  d e v e l o p -  
m e n t o f a  s i t e  now z o n e d  f o r  h i g h  d e n s i t y  r e s i d e n t i a l  u s e .  T h e  
C o m m i s s i o n  c o n c u r s .  T h e  OPO r e c o m m e n d e d  t h a t  t h e  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  
a p p r o v e  t h e  p r e l i m i n a r y  a p p l i c a t i o n ,  p r o v i d e d  t h a t  t h e  p r o j e c t  
b e  r e v i s e d  t o  i n c l u d e  a t  l e a s t  7 0 , 0 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  r e s i d e n t i a l  
s p a c e  a n d  t h a t  a d e q u a t e  l i g h t  a n d  v e n t i l a t i o n  b e  p r o v i d e d  t o  



Z .  C .  ORDER N O .  2 9 0  
CASE N O .  7 8 - 6 P  
Page  6  

t h e  B e r k l e y  H o u s e  a n d  a d j a c e n t  t o w n h o u s e s  b y  r e d u c i n g  t h e  b u i l d -  
i n g  h e i g h t  o f  t h e  p r o p o s e d  a d d i t i o n  o r  b y  s e t t i n g  t h e  a d d i t i o n  
f u r t h e r  a w a y  f r o m  t h o s e  r e s i d e n t i a l  u s e s .  

2 3 .  The D e p a r t m e n t  o f  E n v i r o n m e n t a l  S e r v i c e s ,  b y  memorandum 
d a t e d  D e c e m b e r  28,  1 9 7 8 ,  r e p o r t e d  t h a t  w a t e r  a n d  s e w e r  s e r v i c e s  
w e r e  a d e q u a t e  t o  s e r v e  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t ,  t h a t  e r o s i o n  
c o n t r o l  r e g u l a t i o n s  w o u l d  m i n i m i z e  a d v e r s e  e f f e c t s  d u r i n g  c o n -  
s t r u c t i o n ,  t h a t  t h e  d e v e l o p m e n t  w o u l d  c r e a t e  n o  l o n g  t e r m  n e g a t i v e  
n o i s e  o r  a i r  p o l l u t i o n  i m p a c t s ,  a n d  t h a t  t h e r e  w o u l d  b e  n o  
s i g n i f i c a n t  i m p a c t  o n  s o l i d  w a s t e  c o l l e c t i o n  a c t i v i t i e s .  T h e  
C o m m i s s i o n  s o  f i n d s .  

2 4 .  T h e  D e p a r t m e n t  o f  T r a n s p o r t a t i o n ,  b y  memorandum d a t e d  
M a r c h  20 ,  1 9 7 9  a n d  b y  t e s t i m o n y  a t  t h e  h e a r i n g ,  r e p o r t e d  t h a t  
2 3 0  p a r k i n g  s p a c e s  was a n  a d e q u a t e  a n d  r e a s o n a b l e  n u m b e r  o f  
s p a c e s  t o  s e r v e  t h e  p r o j e c t  a n d  t h a t  t h e  d e v e l o p m e n t  w o u l d  n o t  
c a u s e  a  c h a n g e  i n  t h e  l e v e l  o f  s e r v i c e  o f  i n t e r s e c t i o n s  i n  t h e  
a r e a .  T h e  C o m m i s s i o n  s o  f i n d s .  T h e  D e p a r t m e n t  a l s o  r e c o m m e n d e d  
c h a n g e s  i n  t h e  c o n f i g u r a t i o n  o f  t h e  a l l e y  t o  p r o v i d e  m o r e  
a d e q u a t e  s e r v i c i n g  t o  t h e  b u i l d i n g .  

2 5 .  T h e r e  w e r e  l e t t e r s  o f  r e c o r d  i n  s u p p o r t  o f  t h e  a p p l i c a t i o n  
f r o m  s e v e r a l  n e a r b y  p r o p e r t y  o w n e r s .  T h e  M e t r o p o l i t a n  W a s h i n g t o n  
B o a r d  o f  T r a d e  s u p p o r t e d  t h e  a p p l i c a t i o n ,  b e c a u s e  t h e  ATA was 
t y p i c a l  o f  t h e  k i n d s  o f  b u s i n e s s  a c t i v i t y  t h a t  t h e  B o a r d  o f  
T r a d e  t r i e s  t o  a t t r a c t  t o  t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a ,  a n d  b e c a u s e  
t h e  ATA h a d  d e v e l o p e d  a  p l a n  s e n s i t i v e  t o  t h e  n e e d s  o f  t h e  
c o m m u n i t y  w i t h i n  w h i c h  i t  i s  l o c a t e d .  

2 6 .  A  r e p r e s e n t a t i v e  o f  t h e  A d v i s o r y  N e i g h b o r h o o d  C o m m i s s i o n  
2 -B  t e s t i f i e d  a t  t h e  p u b l i c  h e a r i n g .  T h e  ANC o p p o s e d  t h e  a p p l i -  
c a t i o n ,  o n  t h e  g r o u n d s  t h a t  t h e  s i t e  s h o u l d  b e  u s e d  f o r  h o u s i n g .  
The ANC c i t e d  p r o b l e m s  a s s o c i a t e d  w i t h  p a r k i n g ,  t r a f f i c  a n d  
p o l l u t i o n ,  a n d  c o n t e s t e d  t h e  c l a i m s  o f  t h e  a p p l i c a n t  a s  t o  t h e  
e c o n o m i c  b e n e f i t s  w h i c h  w o u l d  r e s u l t  f r o m  t h e  a p p l i c a t i o n .  The 
ANC d i d  n o t  s u b m i t  a  w r i t t e n  r e p o r t  s e t t i n g  f o r t h  i t s  i s s u e s  
a n d  c o n c e r n s  i n  t h e  r e c o r d  o f  t h i s  c a s e .  

2 7 .  T h e  D u p o n t  C i r c l e  C i t i z e n s  A s s o c i a t i o n  o p p o s e d  t h e  a p p l i -  
c a t i o n  o n  t h e  g r o u n d s  t h a t  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  was t o 0  
c l o s e  t o  t h e  B e r k l e y  H o u s e ,  t h a t  t h e  e n t i r e  s i t e  s h o u l d  b e  
r e s e r v e d  f o r  h o u s i n g ,  a n d  t h a t  t h e  a p p l i c a n t  d i d  n o t  d e m o n s t r a t e  
how t h e  a p p l i c a t i o n  c o m p l i e d  w i t h  t h e  p u r p o s e s  o f  t h e  PUD p r o -  
C E S S .  

2 8 .  T h e  B a y  S t a t e  T e n a n t s  A s s o c i a t i o n  o p p o s e d  t h e  a p p l i c a t i o n  
o n  t h e  same g r o u n d s  a s  t h e  D u p o n t  C i r c l e  C i t i z e n s  A s s o c i a t i o n  
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a s  w e l l  a s  t h e  f a c t  t h a t  t h e r e  i s  n o  n e e d  f o r  a d d i t i o n a l  r e t a i l  
c o m m e r c i a l  s p a c e  o n  1 7 t h  S t r e e t .  T h e  B e r k l e y  H o u s e  T e n a n t s  
A s s o c i a t i o n  a n d  o t h e r  n e i g h b o r i n g  r e s i d e n t s  a n d  i n d i v i d u a l s  
o p p o s e d  t h e  a p p l i c a t i o n  o n  t h e  g r o u n d s  a l r e a d y  c i t e d .  

2 9 .  As t o  t h e  i s s u e s  r a i s e d  b y  t h e  ANC a n d  t h e  o t h e r  p a r t i e s  
a n d  p e r s o n s  i n  o p p o s i t i o n ,  t h e  C o m m i s s i o n  f i n d s  a s  f o l l o w s :  

A.  T h e  C o m m i s s i o n  c o n c u r s  t h a t  a  s u b s t a n t i a l  h o u s i n g  
c o m p o n e n t  s h o u l d  b e  i n c l u d e d  i n  t h e  p r o p o s e d  d e v e l -  
o p m e n t .  T h e  C o m m i s s i o n  d o e s  n o t  c o n c u r  t h a t  t h e  
e n t i r e  s i t e  s h o u l d  b e  u s e d  f o r  h o u s i n g ,  a n d  n o t e s  
t h a t  t h e  e x i s t i n g  o f f i c e  b u i l d i n g  was b u i l t  i n  1 9 5 7 ,  
a n d  t h a t  t h e  c o n t i n u e d  u s e  a n d  e x p a n s i o n  o f  t h a t  
b u i l d i n g  i s  a p p r o p r i a t e .  

B.  T h e  t e s t i m o n y  p r e s e n t e d  b y  t h e  a p p l i c a n t ' s  t r a f f i c  
w i t n e s s  a n d  t h e  D e p a r t m e n t  o f  T r a n s p o r t a t i o n  r e v e a l  
t h a t  t h e r e  w i l l  b e  a  v e r y  m i n i m a l  i n c r e a s e  i n  t r a f f i c  
a s  a  r e s u l t  o f  t h i s  d e v e l o p m e n t .  

C .  T h e  e v i d e n c e  s u b m i t t e d  b y  t h e  ANC o n  p o l l u t i o n  f a i l s  
t o  d e m o n s t r a t e  t h a t  t h i s  p a r t i c u l a r  d e v e l o p m e n t  w i l l  
h a v e  a n y  d i r e c t  i m p a c t  on p o l l u t i o n .  To t h e  c o n t r a r y ,  
t h e  D e p a r t m e n t  o f  E n v i r o n m e n t a l  S e r v i c e s  r e p o r t e d  
t h a t  t h e r e  w i l l  b e  n o  l o n g  t e r m  n e g a t i v e  n o i s e  o r  a i r  
p o l l u t i o n  i m p a c t s .  

0 .  By c o n d i t i o n s  t o  b e  i m p o s e d  o n  t h e  a p p r o v a l  o f  t h e  
a p p l i c a t i o n ,  t h e  C o m m i s s i o n  w i l l  i n s u r e  a d e q u a t e  
l i g h t  a n d  a i r  f o r  t h e  a d j o i n i n g  r e s i d e n t i a l  p r o p e r t i e s  
t o  t h e  w e s t .  

E .  T h e r e  i s  n o  n e e d  f o r  a d d i t i o n a l  c o m m e r c i a l  z o n i n g  i n  
t h i s  a r e a .  

F .  T h e  a p p l i c a n t  d i d  p r e s e n t  s u f f i c i e n t  e v i d e n c e  t o  show 
t h a t  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  i s  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
i n t e n t  a n d  p u r p o s e s  o f  S e c t i o n  7 5 0 1 .  

3 0 .  F o l l o w i n g  t h e  c l o s e  o f  t h e  o r i g i n a l  h e a r i n g s  a n d  t h e  c l o s e  
o f  t h e  r e c o r d ,  t h e  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  d i s c u s s e d  t h i s  c a s e  a t  
i t s  p u b l i c  m e e t i n g  h e l d  o n  May 1 0 ,  1 9 7 9 .  A t  t h a t  t i m e ,  t h e  
C o m m i s s i o n  d e t e r m i n e d  t h a t  t h e  p r o p o s e d  d e v e l o p m e n t  m u s t  i n c l u d e  
a  s u b s t a n t i a l  r e s i d e n t i a l  c o m p o n e n t  i f  i t  w e r e  t o  b e  a p o r o v e d  
b y  t h e  C o m m i s s i o n .  I n  o r d e r  t o  d e t e r m i n e  w h e t h e r  t h e  a p p l i c a n t  
w o u l d  s u b m i t  s u c h  a  r e v i s e d  p r o p o s a l ,  t h e  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  
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s e t  a  f u r t h e r  h e a r i n g  f o r  May 1 7 ,  1 9 7 9 .  

3 1 .  T h e  f u r t h e r  h e a r i n g  o n  Ma,y 1 7 ,  1 9 7 9  was l i m i t e d  s t r i c t l y  
t o  t h e  i s s u e  o f  w h e t h e r  t h e  a p p l i c a n t  w o u l d  s u b m i t  a  r e v i s e d  
p r o p o s a l  w h i c h  i n c o r p o r a t e d  a  r e s i d e n t i a l  c o m p o n e n t  i n t o  t h e  
p r o j e c t .  T h e  a p p l i c a n t  t e s t i f i e d  t h a t  i t  w o u l d  s u b m i t  s u c h  a  
r e v i s e d  p r o p o s a l ,  if t h e  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  a l l o w e d  t h e  o p p o r -  
t u n i t y  t o  d o  s o .  A d v i s o r y  N e i g h b o r h o o d  C o m m i s s i o n  2 - 8  a p p e a r e d  
a t  t h e  h e a r i n g  a n d  s u p p o r t e d  t h e  i n c l u s i o n  o f  a  r e s i d e n t i a l  
c o m p o n e n t .  

3 2 .  T h e  C o m m i s s i o n  s e t  a  f u r t h e r  h e a r i n g  f o r  J u n e  7 ,  1 9 7 9  t o  
c o n s i d e r  a  r e v i s e d  p r o p o s a l  t o  b e  s u b m i t t e d  b y  t h e  a p p l i c a n t .  
The  a p p l i c a n t  was d i r e c t e d  t o  s e r v e  c o p i e s  o f  t h e  r e v i s e d  
p r o p o s a l  o n  t h e  p a r t i e s  t o  p r o v i d e  t h e m  t h e  o p p o r t u n i t y  t o  
r e v i e w  t h e  p l a n s .  

3 3 .  T h e  r e v i s e d  p r o p o s a l  s u b m i t t e d  b y  t h e  a p p l i c a n t  s u b s t i t u t e d  
a  1 3 0  f o o t  a p a r t m e n t  h o u s e  f o r  t h e  t w o  s t o r y  r e t a i l l o f f i c e  
b u i l d i n g  a t  t h e  n o r t h e a s t  c o r n e r  o f  t h e  i n t e r s e c t i o n  o f  1 7 t h  
a n d  " 0 "  S t r e e t s ,  N .  W .  The  a p a r t m e n t  b u i l d i n g  w o u l d  c o n t a i n  
1 1 5  u n i t s ,  a n d  w o u l d  h a v e  r e t a i l  u s e s  o n  t h e  f i r s t  f l o o r .  T h e  
d e v e l o p m e n t  a l s o  i n c l u d e d  r e c r e a t i o n a l  a n d  common f a c i l i t i e s  
f o r  t h e  r e s i d e n t s  o f  t h e  a p a r t m e n t  h o u s e .  T h e  r e v i s e d  p r o p o s a l  
a l s o  i n c l u d e s  s e p a r a t e  p a r k i n g  f a c i l i t i e s  f o r  t h e  o f f i c e  a n d  
r e s i d e n t i a l  c o m p o n e n t s .  T h e  p r o p o s a l  a l s o  p r o v i d e d  f o r  a  
g r e a t e r  s e t b a c k  b e t w e e n  t h e  p r o p o s e d  a d d i t i o n  a n d  t h e  e x i s t i n g  
B e r k l e y  H o u s e  a p a r t m e n t s .  T h e  a p p l i c a n t  p r o p o s e s  t o  r e z o n e  
t h e  a p a r t m e n t  h o u s e  s i t e  t o  C - 2 - B  t o  a c c o m o d a t e  t h e  p r o p o s e d  
d e v e l o p m e n t .  

3 4 .  The  t r a f f i c  t o  b e  g e n e r a t e d  b y  t h e  r e v i s e d  p r o p o s a l  w o u l d  
n o t  b e  m a t e r i a l l y  d i f f e r e n t  f r o m  t h e  a m o u n t  g e n e r a t e d  b y  t h e  
e a r l i e r  p r o p o s a l ,  a n d  c o u l d  b e  a c c o m o d a t e d  w i t h o u t  d i f f i c u l t y  
o n  s u r r o u n d i n g  s t r e e t s .  

3 5 .  T h e  O f f i c e  o f  P l a n n i n g  a n d  D e v e l o p m e n t  b y  r e p o r t  d a t e d  
J u n e  1 ,  1 9 7 9  a n d  b y  t e s t i m o n y  a t  t h e  f u r t h e r  h e a r i n g s ,  s u p p o r t e d  
t h e  c o n c e p t  o f  t h e  r e v i s e d  p r o p o s a l .  T h e  OPD d i d  r e c o m m e n d  t h a t  
t h e  h e i g h t  o f  t h e  a p a r t m e n t  b u i l d i n g  b e  l i m i t e d  t o  1 1 0  f e e t .  
The  C o m m i s s i o n  f i n d s  t h a t  t h e  e v i d e n c e  d o e s  n o t  s u p p o r t  a n y  
i n c r e a s e  i n  h e i g h t  o v e r  t h e  n i n e t y  f e e t  now p e r m i t t e d  a s  a  
m a t t e r - o f - r i g h t .  

3 6 .  T h e  D e p a r t m e n t  o f  T r a n s p o r t a t i o n ,  b y  t e s t i m o n y  a t  t h e  
f u r t h e r  h e a r i n g ,  r e p o r t e d  t h a t  t h e  r e v i s e d  p r o p o s a l  w o u l d  h a v e  
n o  m e a s u r e a b l e  i m p a c t  o n  t h e  l e v e l  o f  s e r v i c e  o n  s u r r o u n d i n g  
s t r e e t s .  T h e  D e p a r t m e n t  f u r t h e r  r e i n f o r c e d  i t s  c o n s i s t e n t  
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p o l i c y  o f  r e c o m m e n d i n g  o n e  p a r k i n g  s p a c e  f o r  e a c h  r e s i d e n t i a l  
u n i t .  

37 .  A d v i s o r y  N e i g h b o r h o o d  C o m m i s s i o n  2 - 8 ,  t h e  D u p o n t  C i r c l e  
C i t i z e n s  A s s o c i a t i o n  a n d  t h e  B a y  S t a t e  T e n a n t s  A s s o c i a t i o n  
o p p o s e d  t h e  1 3 0  f o o t  a p a r t m e n t  b u i l d i n g  a s  b e i n g  o u t  o f  
c h a r a c t e r  w i t h  t h e  e x i s t i n g  h e i g h t  a n d  d e v e l o p m e n t  i n  t h e  a r e a .  
T h e  C o m m i s s i o n  a g r e e s .  

CONCLUSIONS OF LAW 

1 .  T h e  p l a n n e d  u n i t  d e v e l o p m e n t  p r o c e s s  i s  a n  a p p r o p r i a t e  m e a n s  
o f  c o n t r o l l i n g  d e v e l o p m e n t  o f  t h e  s u b j e c t  s i t e ,  s i n c e  c o n t r o l  
o f  t h e  u s e  a n d  s i t e  p l a n  i s  e s s e n t i a l  t o  i n s u r e  c o m p a t i b i l i t y  
w i t h  t h e  n e i g h b o r h o o d .  

2 .  T h e  d e v e l o p m e n t  o f  t h i s  P U D  c a r r i e s  o u t  t h e  p u r p o s e s  o f  
A r t i c l e  7 5  t o  e n c o u r a g e  t h e  d e v e l o p m e n t  o f  w e l l - p l a n n e d  r e s i -  
d e n t i a l  a n d  i n s t i t u t i o n a l  d e v e l o p m e n t s  w h i c h  w i l l  o f f e r  a  
v a r i e t y  o f  b u i l d i n g  t y p e s  w i t h  m o r e  a t t r a c t i v e  a n d  e f f i c i e n t  
o v e r a l l  p l a n n i n g  a n d  d e s i g n  w i t h o u t  s a c r i f i c i n g  c r e a t i v e  a n d  
i m a g i n a t i v e  p l a n n i n g .  

3 .  A p p r o v a l  o f  t h e  a p p l i c a t i o n  w o u l d  b e  c o n s i s t e n t  w i t h  t h e  
p u r p o s e s  o f  t h e  Z o n i n g  A c t .  

4 .  T h e  p r o p o s e d  a p p l i c a t i o n  c a n  b e  a p p r o v e d  w i t h  c o n d i t i o n s  
w h i c h  w o u l d  i n s u r e  t h a t  d e v e l o p m e n t  w o u l d  n o t  h a v e  a n  a d v e r s e  
e f f e c t  o n  t h e  s u r r o u n d i n g  c o m m u n i t y .  

5 .  T h e  a p p r o v a l  o f  t h e  a p p l i c a t i o n  w o u l d  p r o m o t e  o r d e r l y  
d e v e l o p m e n t  i n  c o n f o r m i t y  w i t h  t h e  e n t i r e t y  o f  t h e  D i s t r i c t  o f  
C o l u m b i a  z o n e  p l a n  a s  e m b o d i e d  i n  t h e  Z o n i n g  R e g u l a t i o n s  a n d  
Maps o f  t h e  D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a .  

6 .  T h e  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  h a s  a c c o r d e d  t o  t h e  A d v i s o r y  
N e i g h b o r h o o d  C o m m i s s i o n  t h e  g r e a t  w e i g h t  t o  w h i c h  i t  i s  e n t i t l e d .  

D E C I S I O N  

I n  c o n s i d e r a t i o n  o f  t h e  F i n d i n g s  o f  F a c t  a n d  C o n c l u s i o n s  o f  Law 
h e r e i n ,  t h e  Z o n i n g  C o m m i s s i o n  h e r e b y  o r d e r s  a p p r o v a l  o f  t h e  
p r e l i m i n a r y  a p p l i c a t i o n  f o r  a p l a n n e d  u n i t  d e v e l o p m e n t  f o r  l o t s  
8 1 6 - 8 1 9 ,  8 4 7 ,  9 4 ,  8 4 6 ,  1 5 9 ,  8 9 ,  9 0  a n d  9 1  i n  S q u a r e  1 8 1 ,  l o c a t e d  
a t  1 7 t h ,  " 0 "  a n d  "PI1 S t r e e t s ,  N .  W . ,  s u b j e c t  t o  t h e  f o l l o w i n g  
g u i d e 1  i n e s ,  c o n d i t i o n s  a n d  s t a n d a r d s :  
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1 .  An a p p l i c a t i o n  f o r  a  c h a n g e  o f  z o n i n g  f r o m  R-5-D a n d  
SP-1  t o  SP-2  f o r  L o t s  8 4 6 ,  1 5 9 ,  8 9 ,  9 0  a n d  9 1  s h a l l  
a c c o m p a n y  t h e  a p p l i c a t i o n  f o r  f i n a l  a p p r o v a l .  L o t s  
9 4 ,  8 4 7  a n d  8 1 6 - 8 1 9  s h a l l  r e m a i n  z o n e d  R - 5 - D  a n d  
s h a l l  n o t  b e  c h a n g e d .  

2 .  T h e  t o t a l  f l o o r  a r e a  r a t i o  f o r  t h e  e n t i r e  ~ r o j e c t  
s h a l l  n o t  e x c e e d  6 . 0 ,  t h e  l e v e l  p e r m i t t e d  i n  t h e  SP 
a n d  R - 5 - D  D i s t r i c t s  u n d e r  t h e  PUD r e g u l a t i o n s  g o v e r c i n g  
t h i s  a p p l i c a t i o n .  

3 .  T h e  d e v e l o p m e n t  s h a l l  i n c l u d e  n o  m o r e  t h a n  9 7 , 2 0 0  s q u a r e  
f e e t  o f  g r o s s  f l o o r  a r e a  f o r  o f f i c e  s p a c e  a n d  1 6 , 0 0 0  
s q u a r e  f e e t  o f  g r o s s  f l o o r  a r e a  f o r  s u p p o r t  s p a c e ,  b o t h  
i n  a d d i t i o n  t o  t h e  7 6 , 6 0 0  s q u a r e  f e e t  o f  g r o s s  f l o o r  
a r e a  i n  t h e  e x i s t i n g  b u i l d i n g  a t  1 6 1 6  " P "  S t r e e t .  A l l  
s u c h  o f f i c e  a n d  s u p p o r t  s p a c e  s h a l l  b e  f o r  t h e  e x c l u s i v e  
u s e  o f  t h e  A m e r i c a n  T r u c k i n g  A s s o c i a t i o n  a n d  i t s  
a s s o c i a t e d  o r g a n i z a t i o n s  a n d  c o n f e r e n c e s .  

4 .  T h e  b u i l d i n g s  f o r  o f f i c e  a n d  s u p p o r t  s p a c e  s h a l l  n o t  
e x c e e d  s e v e n t y - t w o  f e e t  i n  h e i g h t ,  e x c l u s i v e  o f  r o o f  
s t r u c t u r e s ,  w h i c h  s h a l l  n o t  e x c e e d  e i g h t e e n  f e e t ,  s i x  
i n c h e s  i n  h e i g h t  a b o v e  t h e  l e v e l  o f  t h e  r o o f  u p o n  
w h i c h  t h e y  a r e  l o c a t e d .  

5 .  T h e  w e s t e r n  w a l l  o f  t h e  p r o p o s e d  o f f i c e  b u i l d i n g  a d d i -  
t i o n  f o r  L o t  8 4 6  s h a l l  b e  n o  c l o s e r  t h a n  t h i r t y  f e e t  
f r o m  t h e  n e a r e s t  w a l l  o f  t h e  B e r k l e y  H o u s e  a p a r t m e n t  
b u i l d i n g ,  l o c a t e d  o n  L o t  8 2 0 .  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  
s t u d y  f u r t h e r  t h e  p o s s i b i l i t y  o f  p r o v i d i n g  a n  a d d i t i o n a l  
t e n  f o o t  s e p a r a t i o n  b e t w e e n  t h e  t w o  b u i l d i n g s ,  a n d  
s h a l l  s e t  t h e  o f f i c e  b u i l d i n g  b a c k  t o  i n c r e a s e  a d e q u a t e  
l i g h t  a n d  a i r  f o r  t h e  B e r k l e y  H o u s e .  

6 .  T h e  f a c a d e s  o f  t h e  e x i s t i n g  o f f i c e  b u i l d i n g  a n d  t h e  
p r o p o s e d  a d d i t i o n  a l o n g  " P "  S t r e e t  s h a l l  b e  a s  h a r m o n i o u s  
a s  p o s s i b l e  i n  t h e i r  d e s i g n  a n d  m a t e r i a l s .  

7 .  T h e  d e v e l o p m e n t  s h a l l  i n c l u d e  a  m i n i m u m  o f  7 0 , 0 0 0  s q u a r e  
f e e t  o f  g r o s s  f l o o r  a r e a  f o r  a n  a p a r t m e n t  h o u s e .  T h e  
a p a r t m e n t  h o u s e  s h a l l  b e  l o c a t e d  i n  t h e  s o u t h w e s t  
c o r n e r  o f  t h e  s u b j e c t  s q u a r e ,  o n  L o t s  94 ,  8 4 7  a n d  8 1 6 -  
8 1 9 .  T h e  m a x i m u m  h e i g h t  o f  t h e  a p a r t m e n t  b u i l d i n g  
s h a l l  b e  n i n e t y  f e e t  e x c l u s i v e  o f  r o o f  s t r u c t u r e s ,  w h i c h  
s h a l l  n o t  e x c e e d  e i q h t e e n  f e e t ,  s i x  i n c h e s  i n  h e i g h t  
a b o v e  t h e  l e v e l  o f  t h e  r o o f  u p o n  w h i c h  t h e y  a r e  l o c a t e d .  
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R e s i d e n t i a l  r e c r e a t i o n  s p a c e  s h a l l  b e  p r o v i d e d  f o r  
t h e  o c c u p a n t s  o f  t h e  a p a r t m e n t  b u i l d i n g .  S u c h  s p a c e  
may b e  l o c a t e d  o n  t h e  r o o f ,  i n  t h e  b u i l d i n g ,  a t  g r o u n d  
l e v e l  o r  e l s e w h e r e ,  p r o v i d e d  t h a t  a  m i n i m u m  o f  s e v e n t y  
p e r  c e n t  o f  s u c h  s p a c e  s h a l l  b e  o p e n  t o  t h e  s k y .  

T h e  d e v e l o p m e n t  m a y  i n c l u d e  n o  m o r e  t h a n  1 5 0  o f f - s t r e e t  
p a r k i n g  s p a c e s  f o r  e m p l o y e e s  o f  t h e  A m e r i c a n  T r u c k i n g  
A s s o c i a t i o n  a n d  n o  m o r e  t h a n  s e v e n t y  o f f - s t r e e t  p a r k -  
i n g  s p a c e s  f o r  v i s i t o r s  t o  t h e  ATA.  T h e  d e v e l o p m e n t  
s h a l l  p r o v i d e  a  m i n i m u m  o f  o n e  p a r k i n g  s p a c e  f o r  e a c h  
d w e l l i n g  u n i t .  A l l  s u c h  p a r k i n g  s p a c e s  s h a l l  b e  e i t h e r  
u n d e r g r o u n d  o r  c o v e r e d .  T h e  p a r k i n g  s p a c e s  f o r  t h e  
d w e l l i n g  u n i t s  s h a l l  b e  s e l f - c o n t a i n e d  a n d  s e p a r a t e  
f r o m  t h e  o f f i c e  p a r k i n g ,  a n d  s h a l l  n o t  b e  u s e d  f o r  
c o m m e r c i a l  p u r p o s e s .  T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  s u b m i t  w i t h  
t h e  f i n a l  a p p l i c a t i o n  a  p a r k i n g  m a n a g e m e n t  p l a n  w h i c h  
i n s u r e s  t h a t  n o  m o r e  t h a n  1 5 0  s p a c e s  w i l l  b e  u s e d  f o r  
e m p l o y e e  p a r k i n g .  C o n s i s t e n t  w i t h  t h e  g o a l  o f  t h e  
Z o n i n g  C o m m i s s i o n  t o  r e d u c e  c o m m u t e r  p a r k i n g  i n  t h e  
D i s t r i c t  o f  C o l u m b i a ,  i f  t h e  s i z e  o f  t h e  o f f i c e  d e v e l o p -  
m e n t  i s  r e d u c e d  b e l o w  t h e  l e v e l  p r o p o s e d  i n  t h e  a p p l i c a -  
t i o n ,  t h e  n u m b e r  o f  e m p l o y e e  a n d  v i s i t o r  p a r k i n g  s p a c e s  
s h a l l  b e  r e d u c e d  p r o p o r t i o n a t e l y .  

T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  s u b m i t  w i t h  t h e  f i n a l  a p p l i c a t i o n  
a  s t a g i n g  p l a n  f o r  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  t h e  t o t a l  p r o -  
j e c t .  

T h e  a p p l i c a n t  s h a l l  r e v i s e  t h e  d e s i g n  o f  t h e  f a c a d e  o f  
t h e  o f f i c e / s u p p o r t  b u i l d i n g  a l o n g  " 0 "  S t r e e t  t o  
e l i m i n a t e  a n y  a d v e r s e  e f f e c t s  o n  t h e  s t r e e t s c a p e  a n d  
a d j o i n i n g  p r o p e r t y  r e s u l t i n g  f r o m  t h e  h e i g h t  a n d  d e s i g n  
o f  t h a t  p o r t i o n  o f  t h e  b u i l d i n g .  

V o t e  o f  t h e  C o m m i s s i o n  t a k e n  a t  t h e  p u b l i c  m e e t i n g  h e l d  o n  J u l y  1 7 ,  
1 9 7 9 :  3 -0  ( W a l t e r  B .  L e w i s ,  J o h n  G .  P a r s o n s  a n d  R u b y  8 .  M c Z i e r  
t o  a p p r o v e  w i t h  c o n d i t i o n s ,  T h e o d o r e  F .  M a r i a n i  a n d  G e o r g e  M .  
W h i t e  n o t  p r e s e n t ,  n o t  v o t i n g ) .  
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